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Kapitalizacija viška zarada u s tambenoj oblasti i d l"tlštvene ne· 
jednakosti u stanovanju uis[unkt:ivnaloi su l:iuioci za provođenje ade· 
kvatne stambene polit ike. a ove momente već d ugo ukazuje prak· 
sa stambene politike u razvijenim zemljama. Praksa ovih zemalja u 
istiskivanju rentijerstva u stambenoj oblasti i funkc i.onalizaciji druš· 
tvenih nejednakosti u s tanovanj u može h i ti inslru ktivna i za vođenje 
s tambene politike kod nas. ajnovije konet.::ptualne promjene stambe· 
ne politike kod nas uopće ne rač.unaju s tlm čirtiodma , nego se, 
bezglavo t ražeći i:.daz. iz. 'kxizc, put i6:: rcntijcrslvo u sLambenuj oblas ti. 
Otvaranje pr ofitibi lnijih podmčja za investiranje, nego š to je to 
stambena i p01·ezna poli t ika kontrolom rentijerstva n1.ogu napraviti 
pomake u ovoj oblasti . 
U uvume Lckslu rasp ravit ćemo dva znaca.1 oa problema: kapitalizaciju 
viška zarada u stambenoj oblasti i društvene nejednakosti u stanovanju.1 
Polazimo od teze da su ova dva međusobno povezana fenomena prepreka t l 
društveno-ekonomskoj strukturi za vođenje s tambene polil'il<..c. Da bismu 
zasnovali š to širi pris tup predmetu našeg istraživanj<' , u kazat ćemo ukratko 
na praksu s larubcne politike u razvijen im zemljama. Praksa stambene poli-
tike u razvijenim zemljama čini nam se relevan tn om za preispitivanje dljevu 
i instrumenata s tambene politike u našem društvu . Prejspi.tujući praksu 
stambene politi ke l<otl nas i, d ijdom, raspravlj aj ući o aktualnoj s tambenoj 
refonui pokazat ćemo da neuočavanje s trukturnih p1·ep1·eka za vođenje 
slambcm: puliLikc u prijedlogu refonu e ima presudan značaj za perspektivu 
stambene zbrinutosti stanovništva. 
Neka obilježja stambe11e polittkc u razvijenim zemljama 
Polazimo od činjenice da sc, usprkos razlikawa u stambenoj politici 
razvijenih zemalja, osobito evropskih, može govoriti o ]zvjesn im općim tren-
1 Ov" i rad dio je ~ire istrarjvačkc :,;ludi,jc »Stambena poli lika .i slambcuv 
", .... ............ _ .................... _ 
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dov.ima (Vliet van Willem 1987; Nesslein, S. T. 1988; Har loe, M. Martens, 
M. 1984; FuJpcn van H. 1986; Ball, M. 1986). Stambena politika u uvi.rn ze-
mljama presudno zavisi od stupnja društveno-ekonomskog razvoja, ona je 
društvenu konstruirana i oblikovana prcmct specifičnim, historijski odrede-
nim obilježjima svakog društva (Jlarloe M. 1987: 7). 
Do drugoga svjetskog rata u razvijenim je evropskim zemljama s tambe-
na politika imala više zajedničkih ohilježja. Procesi inuuslriJalizacije i urba-
nizacije u ovim zemljama uglavnom su se dogodili u prošlom i početkom 
ovog stoljeća. Procesi preseljenja ratlnc snage u gradove slavi li su u prvi 
plan stambenu oskudicu (Engels, F. 1952; Castells, M. 1980: 145-469). Tako 
sc stambena oskudica pojavljuje >> • • • , kao javni problem, sablazan i p1ije tnja 
državnom poretku i građanskoj sigurnosti. U kapitalističkom društvu golu· 
vo prirodni proces osiromašivanja postao je opasnost i za one koji su iz 
bijede izvlačili svoj profit'<< (Janssen, J. 1986: 56). Poboljšanja uvje ta s tano-
vanja vezana su uz opće napredovanje pokreta radničke klase, s jedne, i 
interesa privretlnog razvoja, s tlruge :-.lrane (Janssen, J. 191\6 : 92). Zbog 
svoje široko razgranate strukture građevinarstvo ima značajnu ulogu za 
kon jut1kturna privredna kretanja, a stan je bitna pretpostavka reprodukcije 
radne snage. Nizom 1·asprava u javnosti stanogradnja je » ... osviještena ne 
samo kao priv1·edni i socijal.nopolitić.ki, već i kao politički i socijal i stički pro-
blem« (Janssen, J. 1986: 92) . 
Već poslije prvoga svjetskog rata naziru se neke promjene koje će imati 
dalekosežan značaj za s tambenu politiku u ovim zemljama. Donose se zakoni 
koji propisuju najni7.e standarde stanovanja i uvodi se stambena inspekcija 
(Janssen, J . 1986: 70). 
Drugi je wal:ajan pomak uvođenje kuulrolc n::nti.r·anja - iznajmljiva-
nja stanova. Stanovi za rentiranje činili su većinu u strukturi stambenog 
funda, Lako ih je u V. Britaniji pred prvi svjetski rat bilo 90 posto. Uz 
od luku o kontroli iznajmljivanja stanova uvodi se porcska politika koja 
des timulira gradnju stanova za r entiranje. Praktički, već od tada počima 
opadati uiliu stanova za rentiranje u s trukturi stambenog fonda (Macklem1a.n, 
JJ., O Sullivan, A . .1. 987 : 72) . 
Naredni p01nak odnosi se na gradnju s tanova u društvl!uom vlasniš tvu, 
tzv. općinskih (socijalnih) stanova (Janssen, J. 1986; l nstitute of housing 
1987). Takav način stambenog zbrinjavanja prakUciran je u 1·azvijenim evrop-
skim zemljama već u drugoj polovini prošlog stoljeća . Snažnije z.amahe ova-
kva praksa doi7.ivljava poslije prvog svjetskog rata (Hamnet, C. 1987) kada 
ddava sve ozbiljnije intervenira na stambenom tržištu. Programi s tambenog 
zhrinjava11ja neizbježni su u raspravama izml!uu partija koje žele zauzeti 
vlast. 
če tvrt i pomak odnosi se na sistematsku politih.<J dokidanja nehigijenskih 
uvjeta stanovanja u tzv. slamovima (Institute of Housing 1987). O ovim 
problen1.ima vođene su dugo rasprave u krugovima istra7.ivača i njihovi ·re-
zultati posluž.ijj su kao osnova za cbuštvenu akciju Lineberry, L. R., Sharkan-
s ky, l., 1971: 323-342). 
Za međa ra l no razdoblje 7..načajno je da s u pomaci 11 stamb enoj politic i 
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stanO\'anjac (Hamnct, e. 1987: 203). Ovi nemiri prate ra wih vudt.-ćih CHOp-
skih industrijskih gradova (\ ard, e. 1976). 
Radnički pokrer. na•aojcći .:.e ~titili od neugodnih zakona triišta u 
dolasl..u do kronl nad gla,·om, već u 18. 1oljeću ustanu\ io je praksu stambe-
nog 7.adnagarstva. O ovoj praksi stambenog zbrinjavanja reci ćemo ncilo 
,·iSe u je.dnom od narednih pogla,•lja. 
Velika ekonomska kri7.a krajem d'•edesetih i početkom tride ·etih go-
dina naja' ila je niz promjena. prvenstveno u ulu7i drat\C u ekonomskoj po-
litici. 1 eorijska ra pravljanja !..oja je potakJa kriza glede problema stanovanja 
pripi!.uju e Ke '1lesu, a govore da bi zbog stahilno~ti ekonomskog sistema i 
dntštvenog ra7Voja trebalo poticati takvu stambenu polit iku knja će ral:unati 
::.a ::.Lanovima u vlasništvu stanara (J()rdan, B. 1987). Ova ideja bitno će 
utjecati na stamhenu pulititH1 u razvijenim zem ljama poslijt.: drugoga svjet· 
!>kog rata. Sl ične stavove o orijentaciji ua gradnju s tanova u osoh nom vlas· 
n i~tvu slan a ra iwlu je i Mt!đu narodni kongrel'> za sl~:unb~no pitanje 1931. 
godine (Jovanov ić, R. 1936: 26). 
Zaokret u stambenoj politici vt.:~im.: razvijenih zemalja poslije drugoga 
:.vjctskog rata odredio je i aktualna kretanja u ovoj ubla::.Li. Pr·omjene u 
st;;~mbenc>j politici dijelom ::.u rt.:.wllat stručnih raspt·ava o nužnoj ulozi 
dl-tave u podmirenju s tambenih potreha, a tlijclom nai nog pdtiska i za-
hLjcva ratlničkc klase (Lowe, S. 1986: 138-151). a heskućništvo i loše 
U\•jete stanovanja radnici su n<.lgm·urili .a~uzimanjem praznih stanova i slam-
benih zgrada s kojima !>U rentijeri ~pe.l..-ulirali. 
U raspraYama koje se vode u to vrijeme dolazi e do 7.aključaka koji 
'\ll postali o. nm·a 7.a koncipirauj<.: o::.UO\uih ciljeYa i instrumenata stambene 
politike. EYo nekih osn0\'1lih kon tatacija. Stambenu trli~ tc prilagođa' a se 
promjenama mnogu sporije od drugih trlišta. T ržišna alokacija stanova 
dovodi do neoptimalnih in\'esticija u l->tanuvanjc i z.akon!>ko proizvodi sla-
movc - nchigijenska naselja ( e stein. S. T . 1988). Globalni '\U ciljevi slatu· 
hene politike u m•im zemljama podizanje standarda stanovan ja i dokidanje 
s ub::.tandardnih vidova tanovanja. Tn je polilika ur.tavc blagostanja na 
kuju prt.:~udno utječe država direktnim intervencijama na stambenu tdišlt.:, 
zakonodav tvom, uhvencijarna, raznim po_!!odnostima i poreznim olakSicama 
(Jordan, B. 1987: 170). Domaći nstvo M' uzima kao osnovna jcuiuica stambene 
potrošnje koja zavisi od 11jq.wvih prihoda. Domaćin tva manjim prihodima 
u s tambenoj potrošnji kori te benefic ije, una obično s tanuju u socijalnim 
stanovima. U tlržavi b lagostanja benetici.je u stamhenoj potrošnji diu su kon-
cepc.ije o socija lnoj pravdi (Ncvi ll, A.A. 1977) i one imaju svoj smisao tek 
u globolnoj socijalnoj poli tici. 
Stanovanje je dio kolekt ivne:> potro.<inje u kojem do i:aažaja dula-ti su· 
prulnu:.t i:un<.:llu indlviduolnog nočina podmirivanja potreba i kompleksnos ti 
tanovanja (Ca<;tells, M. 1972). IJiugu uskJađivača uvih suprotnosti treba 
igrati država. Uloga države bila je zapa7ena 11 in\'C! 1icijama u socijalne 
stanove i kontroli vi ine rem i u privallliul stanovima. Striklna konu·ola 
renti :.Lauu\'a u pdvatnom ,.Ja ništvu definiti\'no dc~Lirnulira ulaganja kapi-
tala u ovu obla L 
• K je-mačkoj imc::.tidje u ~tnmbenu gradnju unate •m izuzetan t.ma· 
- --
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prkos nepovoljnim ekonoms kim prilikama, izdvajala watan dio nove<:~ za 
krcuiliranjc stambene br-radnj e, od loga već i d io u villu subvencija i, što je 
naročito važno, snažnim porezima usmjeri la je privatnu š tednju za gradnju 
s lauova. 
Za Lrlucscl gouina ekonomskog rasta, rasta dohotka i vladavine države 
blagostanja u razvijenim zem ljama pos l.ignuti SL1 1.1 s tambenoj oblasti zna-
čajni rezultati (Harloe, M. 1987). \T;;ć u sudamucsdim gouinama pod ulj;;ca-
jem ekonomskih l<retanja mijenja se orijentacija u stambenoj politici. Ne-
pokriveni tmškovl države blagostanja, među kojima značajan udio imaj u 
i s ubvencije za stanovan je, postali su izvorom inflacije. Nova orijentacija u 
s tambenoj politici ide za tim da rastući dohoduk domućinstava sve više 
treba sudjelovali u stambenoj potrošnji. Anliinflalorn i učinci rasla stam-
bene potrošnje općepri_hvaćeni su u ekonomskoj politici razvijenih zemalja 
(Do\vns , A. 1983) . Usmj eravanje buužda domaćinstava Zl'l !'ltambenu potrošnju 
najznačajnije je potaknuto rasprodajom državnib s tanova. Ovom aktivnošću 
najavljen je novi trend u stambenoj politici, nazvao privatizacijuw s tanova-
nja. Dugorol:ni cilj stambene poljtike jest da se svakom domaćinstvu omo-
gući stjecanje s tana u osobnom vlasništvu (Ins titute ot Housing 1987). Stan 
u vlnsništ vu utječe prvenstveno aa strukturu polru~nje kućnog hudžeta. 11 
kojem se izdac i za stanovanje kreću iznad 25 posto (H anna, S ., Lindamood, 
S. 1987), te se poreznom politikom prinudavaju im ućni j e porodlc;; da otkupe 
st<u10vc. Stan u vlasniš tvu daje domaćinstvima veću socijal nu sigurnost. 
Takva o~rljentacija u s laUlb;;nuj politici povezana je s ekonomskom kri-
zom i mj erama štednje u sedamdesetim godinama. U doba ekonomske 
k1ize s tambena gradnja opada značajnije od proizvodnje u drug.im st:klo-
r imu, n cij;;u;; slauuva ras tu više od d J-ubri h. ll mjesto in vestiranja iz svoje 
b lagajne država počima naglašenij e po ticati privatnu inic ijativu građana za 
:,tambeno zbrinjavanje. >>Ovo zapravo ll(; r;;zu!Lira n.:uukcijom ukupne po· 
moći države za sta-novanje, a li namje ra je općenito da se preinači raspodjela 
cijene stanovanja između države i pojedinac-a tako da se u stanovanju re-
duciraj u direktne subvencije« (H arlo;;, M. 1987: 8). l:t.meuu os talog, tu je pri-
nudilo domaćinstva da ekonomizjraju sa stambenom povr~inom koju koriste , 
što Ll c jelini vodi prema racionalnijem k01iš tenju stambenog prostora. 
Stambena politika, g loba lno definirana na razmi države, gotovo se is-
ključivo počima prcpušlati init:ijallvl lokalnih vlasti. Da bi sc pulakla lokal na 
inicijativa, dr7;ava m rdi de regulaciju za nove s tamben e projekte. 
U lako otvorenom pros toru za privatnu inicijativu, gdje se subvencionira 
prva kupnja stana, oštre restrikcije pr iulj;;njuju sc prema pojed inc ima koji 
š pckulanlskim gradn jama nastoje kapita lizirat i svoju ušteđevinu u ovoj 
oblasti (Danemark, lJ . i dr. 1988) . U nekim zemljama (Nizozemska, Danska, 
Svedska) ulaganj e novca u privatue stanove za rentiranje zbog striktne pore-
zn;; i sm:ijalne politike doživjelo je krah (H arloe, M. 1987) . Kriza stanova 
za rentiranje priSLttna j e i 11: SAD, Kanadi i Australij i, u kojima slambeno 
tržiš te i.ma znatno veću ulogu u stambenoj politici nego u razvijenjm evrop-
skim zemljama1 (Sn ti lh, B.L. 1983; Kain, F.J. 1983). 
!! U ekonomsko j teoriji r ostoji nnčclo cln n itko 11cće Lil o~it i svoj a s redstva n 
investiciiu. stamhetiu 11radn iu. ako od stanarine neće dob it i već i m·ihocl ne!ro od 
Bu<ova11, G .• Stambena ••.• Poht. m1sao, Vol XXV (19118) , No 4 srr S7 88 61 
Razlike u uvjetima . tanm anja pojedinih drušnenih grupa u razvije niul 
Lcmljama imaju klasna obilježja i rerultat su rdZHkn u prihodima doma-
ćinSl'Ya. O podijcljcou:.ti stano\'11iš tva na stambene klase raspnwlja se \'eĆ 
dUle nijeme (Saunders, P. 1988). OMtOvno načelo koje određuje raspon 
razlika među ck:.Lrcmnim stambenim statusima jest ua netko, podmirujući 
:.voje stambene potrebe, ispunjava ~elje i prohtjeve, dok su drugi priLi::.nuti 
s ituac:ijom nužde i prihvaćaju bilo kakva ponuđena r ješenja (Payne, J . Payne, 
G. 1977). Značaj no je obilj t:.ljc ovih rnzlikovanja u s tambenim polo~ajima da 
l\C poreznom poli likom i plaćanjem tr~ išne cijene stanovanja (rente), s jedne 
s trane. vr~i preraspotljcla novca koji se tllaže za socijalne stambene projekte 
u, :. tlm~e slmno.!, zahvaćanjcm rente jačaju gradski komunalni fondovi . 
MoLe se rct i d;l sc r-.1di ua funl..cionalizaciji dn1~1vcnih nejednakosti. 
Kak1 a je situacija kod nasi 
Rekli smo da ovdje uvodimo u analizu pojmove kapitaLizacije \iška 
/.Unula u stambenoj oblasti i društ\•enih nejednakosti u s ranovanju. Cini nam 
se da ova d,·a fenomena, koji M: ne prepoznaju u aktualnoj s tambenoj 
1 donni, u sebi sa/imaju znatan broj trukturnih rrepreka za vođenje :.l am-
lwne politike. 
Pos lije drugoga vjerskog rata Jugoslavija je iut~tla nizak s tandard sta-
novartja, čemu s u pridonijeli s kroman stambeni s tandard koji je dosegnut 
prije rata i ratna razaranja. Slubuuan Vid.aković, raspravljajući o proble-
mima stanov~nja l l međuratnom razdoblju piše: » .•. Država nije niš ta či­
ni la za pomaganje jedne planske stambene poUtike. izgradnja malih sta-
nova nije bila l ~worizovana jevlinim zajmovima, lli građevinskim fondom, 
tki~vnim i komunalnim pomoćima, ni zakon kim olakšicama, n i stvara-
njem stambenih 7.adruga, ni ma kakdm beneficijama. Naša drlava ostala 
je u malom broju onih e\>ropskth dria,,a koje na ovum najznačajnijem po-
l ju socijalne politike nisu niš ta preduzimale• (1935: 6). 
AnaJize tambe ne politike u pul)lijcratnom raZ\oju upozorile su da je 
l>lambcna politika kod nas nt!kon7i rentna i da je pretežno \Oluntaristički 
koncipirana, da ne po!>toje jasni c ilje,·i i da nisu ddinirani in rrumenti za 
njihOYO ostvarivanje (Okrugli s tol, 1981). Stambenoj politici pripbuje se 
da je mmlciunalna (Vujović, S . 191S7 .) i da je, orijentirajući sc na ma ovuu 
gradnjn novi h stambenih nasel ja u "el ikim gradovima, proizvela s tambeni 
fond skrom11e upoLrebne vrijcdno~ti (Sefcragić, O. 1988). Stambena politika 
nije tretirana kao ekonoms ka politika niti se 07.hiljno l'aćunalo s c konom-
!)k im efektima s tamhcne g radnj c (Pjuui~, Lj. 1954). 
Stavovi koje društveno-pol i tič ke organiz::tcijc i zajednici' za11zimaju o 
problemima .stauovan ja i s tambenoj politici veoma su često kontradiktorni 
(Bežovan, G. 1987). O ovim stavovima ne po:.loji ko11Linuitet kuji bi govorio 
o turne što :,e događa u stano\-anju. Sto je- učinjeno. ~Lo je loše, a š to dohro, 
~to bi trebalo promijenili. Q, i ta ' o' i golo\ o :.u proizYoljni i najc jclo\·iti-
jc ocnavaju polinćki vuluntariznm. 
U izloženom pogledu na probleme stano\'anja u razrijenim 7emljama 
, id jeli smo da je i liskh-anjc rentijcrstva iz l.lambcne oblasti počelo još 
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nja i stambena inspekcija govore o snaž.noj državnoj interevenciji u ovoj 
oblasti. Budući da se kod nas još ne uočava štetnost rentljcrslva u ovaj 
oblasti - nego, kako ćemo vidjeti, još se i potiče - te da još nemamo 
stambeni minimum niti kontrolu njegovog osLvarivanja, zapravo sc, blago 
rečenu, u usporedbi s razvijenim evropskim zemljama nalazimo u dvade-
setim godinama ovog sto~jećn. 
Rentijerstvo u stambenoj oblasti povezano je s činjenicom da je inve-
stir·anje u sLambcnu gradnju jctlinu područje na kojemu je moguća kakva-
-takva sigurnost ulaganja viška novca. U takvjm okolnostima na ilegalno-
me stambenom tržištu, ua koje je upućeno svako domaćinstvu kojemu 
društvo ne daje stan, postoji domlnacija investitora koji često irna ju špe-
kulantske interese. Takvo stanje na tržištu često utječe na rasL cijena ne-
kretninama, kuje ne mogu pratiti prosječna domaćinstva, a kupcima sa 
Spekulantskim interesima (ili to može biti prosto ulaganje za očuvanje vri-
jednosti novca), to još uvijek odgovara. Kapitalizac..:ija viška novca i renti-
jerstvo postižu se i na natječajima za individualnu stambenu gradnju. U 
ovakvim situacijama investitot·i čija domaćinstva nisu stambeno nezbrinuta 
mogu pu.nuuili najviše cijene. Kapitalizacija viška zarada odvija se i po-
sredstvom tzv. tržiš ne gradnje preko građevinskih poduzeća, a čak i preko 
s tambenih zadruga. Inventar-izacljom nekretnina i upisom u zemljišne knji-
ge pokazal.o bi se da znatan broj domaćinstava raspolaže s brojem stanova 
iznad vlasničkog maksimuma (dva veća ili tt·i manja stana). 
Uloženi višak sredstava u stambenu gratlnju donosi investitorima :zna-
čajnu rentu. Dovoljno je usporediti cijenu izdavanja stanova i soba na pod-
stanarskom trži~tu s visinom osobnih dohodaka. Na ovom trZištu ne postoji 
društvena kontrola u smislu kvalitete prostora koji se iznajmljuje, cijena 
iznajmljivanja , odnosno uvjeta pod kojima se prostori iznajmljuju. Nada-
lje, stanodavci ne plaćaju porez. Sada se ua ovakvome nekontroliranom 
pous tanarskum trL:išlu kao stamb en o nezbrinuta pojavljuju ona domaćin­
stva koja se ne mogu nikako upustiti u utakmicu za pribavljanjem nekret-
nina - građevinsko zemljište , stanovi. Tako sc, sa stajališta perspektive 
podmirivanja stambenih potreba znatnog hroja domaćinstava - što je ne-
osporna pretpostavka socijalne s igtu·nosti, osobito u velikom grauu - ta 
praksa rcntij erslva u s tambenoj oblasti pojavljuje kao disfunkcionalna. 
Upozorimo na dva oblika kapital izaci je viška sn.:dstava u stambenoj 
oblasti 
l. Ulagauja pov1·atuika. Butlu6 tla nisu imali drugih mogućnosti za ttla-
ganja, povratnici su redovito kupovali s tanove u gradovima, kupovali su 
zemljišta i gradili kuće. Nisu rijetki slučajevi da su povralnici, zbog nepos-
tojanja zemljišne politike u velikim gradovima, bili bespravni graditelji . To 
je, primjerice, osobito karakteristično za znatan dio bespravne gradnje u 
Splitu. Gotovo redovito obiteljs.ke s u kuće građene iznad potreba doma-
ćinstava, a često i kao izraz pu.kog pres tiža. U slučajevima kada su staoovi 
i dijelovi obitelj skih kuća duže prazni, o čemu postoje indicije, također u 
Splitu, na osnovi kontrole utroška električne eoeJ·gije, onda su takve .Ul-
'-~"'~ 'i .... -iiP '7~ rh-.. trnn ~+,:.t-n,e. 
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2. Kapita lizacij::l sn:Js tnvu u stnmbrnoj oblasLi ran.ije j e naročito bil<.~ 
povezana ~ dobivanjem jeftinih stambenih kredi ta . Koriš tenje jeftinih s tam-
benih kredita u većim izno ima u . lučajc\.ima kada oni ni u korišteni za 
stambeno zbrinjavanje domaćinstaYa, kako nam govore mnoge afere, bili 
u privilegija moćnijih i utjecajnijih građana. Obrtanjem ovih kredita jedan 
.!> loj gradana do~o je du znatnih nekre tnina kojima osiguravaju traj ne rent-
ne i:r.vorc prihoda š to ih, ja.snn, dru~tvo ne kontrolira. Ta kreditna sred s tva 
često su trošena i t.a gradnju o bjekata sekundarnog stanovanja - vikendice 
i s l. Paradoksalno j e da sc i nosiocima s tanarskog prava, na račun nepla-
ćanja ekonomske cijene s tanovanja, c.lopustilo da višak novca ulažu u grad-
nj u 'ikendica. kupnju drugih stanova i sl. 
Ako sc gleda općenito, ulaganje vi<ka ~1 cd tava u stambenu gntdnju 
racionalno je ponašanje a .;tajališta poje<Hnca. Medutim, promjenama u 
političkom ~i-.temu trebalo bi omoguciti gradanima da višak sred tava ula-
YU u druge djelatnO«ti kuje u proEitabilnije i ~a n jih i za dniŠ!\'O. 
U politic i S l V-a izgleda da se ovi problem i kapi tali~acije viška sred.,.ta- · 
,·a u siambcnoj oblasti uopće ne tretiraju kao disfunkc.ionalni. $toviše, SIV 
\Odi politiku koja potiče rentijer tvo u stambenoj oblasti. Dobro je poznat 
plan, gulu\O direktivno dnnchcn, o gradnji tride.o;et Li~>uC.:-a s tanO\•a za t r7i-
~ te, od ćega l-tu učckhani ćak i d~;zni efekti. Veći dio O\'ng plana trebao 
je bit1 ispunjen u velikim gmdo,;ma u kojima je stambena oskudica naji~­
r.lženija. Glavni razlog dono~enja plana oči to je bilo zapošlja anje građe­
vinara. R azloge neuspjeha ovog plana - u njegovu pripremu uloženo je 
jAko puno s reds tava i vremenu- dužan nam je objasnili SIV. 
Drugi značajan poticaj .ta r·entijerslvo u ovoj oblasti SJV da je u aktu-
alnoj stambenoj reformi. Zago,·ara e gradnja s taoo\-a za zakup u privatnom 
1 drušmmom via nišhu. Obr taj novca. u7 do~ljcdnu socij alnu politiku, u 
tanovanju u razvijenim zemljama je mali. Stoga bi i 7a našu l-tituaciju bilo 
uputnije da se srcd~l\a ulože u nek:~ druga, profirabilnija područja. 
Jedini nu( in da se do ada kapil•tlizlrana sredstva u stambcnuj oblasti 
ućine dn.tš tveno funkciooalnimn je t uvo<knjt.: adekvntnc kontro le i7.naj-
mljivanja s lanova l pore1.11e poUtike. Ova mjera u stambenoj politici razvije-
nih zemalja pokazala se uopće kau prvi k orak u nas tojanjima l'.a »pn:vla-
davanjem• s tambene krize. Poreznim sistemom, pored fi skalnih efekata , tre-
balo bi, što je neobično '-arno, vln.!>nike prh" tnoga s 1ambenug fonda prinu-
d iti na njegovo racionalno kori~tenje . 
Dntg:i moment na koji želimo ukazati kau ua s trukturnu prepreku za 
vođcnje stambene po litike j<.:~u nejednnJ<asti u dola1.enju do slanova i ne-
jednakosti ~~ koristc11j u s tanova. Ova tema di jelom je ispreple tena s pret-
hodnom. 
Dntšlvene uejeduakO'>Ii u sranfli'OIIIU nije moguće jednoznačnu odre-
d iti 1 u ~OJ situaciji teško je n njima pouzdanije govoritL Ka ko e kod 
nas ne vode urednu zemljišne knjige o vla ništ\.'ll nad uckrclninama, tako 
n ije moguće kvantificirati imo\dnu domaćinstva u tom smislu . Ali , sigurno 
je da vlasnički maksimum, dva većn lli tri manja s tana, premašuje znatan 
broj domaći nstavo. 
Nejednakosti u tanovanju kod nas s u takve da sc može pouzdano go-
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ljama. U ekonomskoj krizi pri\'ilcgirani dnti:'U'eni slo je' i po 1aju još moć­
nijima, a ugro7.eniji loje,·i postaju sve obespravljenijima. Zanimljivo je spo-
menuti da se u svim našim stambenim rdormama kao veoma \' a7.an cilj 
ističe jcduakost u dolaženju do stana i kori~tenju stanova. Tako sc u Rezo-
luciji X. kongresa, između ostalog, na,·odi: •Radi ujednačaHtnja općih uvje-
ta raspodjele s tano\ a treba donijeli drušl\'ene dogO\·ore i amoupnwne spo-
razume kojima će e utvrditi opći kriteriji te raspodjele. Na osnovi u tvrdi -
vanja i primjene socijalnih, radnih i ekonomskih krilc1 i ja t1·cba osigurali 
da radnici iz neposredne proi7\'0dnje dohijaju stanove najmanje razmjerno 
svom sudjelo\'anju u ukupnom broju zaposlenili u društvenom seluoru• (str. 
278). U aktualuoj SIV-ovoj stambenoj reformi kao prvi cilj navodi se da 
1tS\i radni ljudi i građani ravnopravno i u približno jednakim uslu\'ima, pri 
različitiul na inima rešavanja s tambeni h pitanja, mogu u od1·cđeno vreme 
da reše svoje s ram.beno pitanje ličnim (porodičnim) sredstvima uz pomoć 
dru š tva••. Ci11i nam se da su ovi zaht jevi t.a j ednakošću u dolaženju do krova 
nad glavum puki ideološki alihi za stanje nej ednakos ti na tom području. 
Već je upozoreno (Caldarović, O. 1987) da u ist1·aživanjima problema s ta-
novanja u našem društvu uisu podobni nikakv1 obrasci socijalne pravde. 
Slična ideološka opl·ccljclj~nja .la jednakošću. kao ciljeve stambene po-
litike, mul.emo naći i u drugim socijalističkim zemljama (Mi z.Lal, B., Misz-
tal, A. ll., 1988; echemias, C. 1981). 
ajugroženija su u stano\'anju uua domaćinstYa koja su podstanari i 
koja plaćaju vi oke stanarine na ilegalnom tržišm. Budući da kod nas, oso-
bilo u velikim gradovima, ,·lada trlišna utakmica za kapitali7aciju Yiška 
no,·ca u stambenu oblast, tako da domaćin~wa s pod~tanar kim statusom, 
pogotovo ako su emigranti ni7ih kvalifikacija. ne mogu na lcgal<Ul način do-
ći do krova nad glavom. Oni u čak pra,·no m:podnhni, budući da nemaju 
gradedosl.o zcmljišlc, ugm·or o kupnj i stana odnosno s tan ili kuću koju 
mogu obnaYijat i i pro~irivati , da koriste sredstva koja ~e i.td\ajaju i7 njiho-
\og dohotka u stambeni fond radne organizacije (Re:'Fovan, G. 1987. a). S 
druge t rane, ~k~trcmna -u ona domaćin tva koja dobh•aju dru š l\ ene s la-
nove 1 na njih plaćaju neekonomskc stanadne. l slra.livanja !\U pnka7.ala da. 
kacin se veličina stana programint kau nadstandardna. tada se tak\'O naselje 
ili .-.grada naselja\'a privilegiranim građanima, a vrijedi i obrat11o (B jelajac, 
S. 1982). Ovoj krajnosti pripada.iu i domaćinsl\'a kuja su, 'l.ahv:lljujuć i svome 
druš lvcnum položaju, dubilu velike iznose jeftinih stambeni h kredita. 
Paradoks toga global nog razlit ovanja jest u Lome š to koci nas, za razliku 
od razvijenih evropskih zemalja, dr:;fava brine o stanovan,i Lt nemoćnih gra-
dana, a oni s donjeg dijela druš tvene ljes tvice Ltpućcui su na ilega lno tržiš-
te nn kojemu svoje »akcije« čes tu irnaju oni kojima driava dodjeljuje s tan. 
l s Lrai.ivanja o uvjetima sta novanja različitih društvenih grupa rasvjet-
ljavaju probleme društvenih nejednakosti. »Ako slamhenu pO\tršinu ispod 
JS m 2 shxaćamo kao subs lamlardnu (10 m~ smatra se l7v. patološkim mi· 
nimumom}, onda cca SQn/0 radnika, 3011 o službenika i 2:'11 " inteligencije živi 
u takvim uvjetima. Vi:še od 25 m~ po članu domaćinstva - što možemo 
smatrat i nadstandardom za naSe ukupne uvjete- ima 42'1., obrtnika, 33"n 
poli ličara, 28n/o direktora, 27''" pripadnika sloja inteligencije, 2411 o službeni-
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element razlikmanja ovih društvenih grupa. Vikendicu posjeduje 2S0 'o po-
liličara, 21% dirC'ktora, 1511/u iuleligeocije, 9% Lu~henika i obrtnika, te 3°o 
radni. tv1J. (Lay, V. 1986: 25). S. Vujović (1987: 107) iznio je podatke isLraži· 
vanja prema knjima vikendicu ima 21,311 0 rukovodilaca, 9,30 0 stručnjaka, 
4,0% privalllika, i 2.l"n radnika. 
Nejednakos ti u s tanovanju kod na~ u velikoj mjeri zavtse od radne or-
ganizacije u kojoj nclko radi. Ovu teru argumenlird.li smo u ranijem istra· 
7.1\·anju (Bežovan, G Kirinčić, Z. 1987). U drugom istra7ivanju pokazano je 
(BezO\ltn, G. 1987b) da u bogatijim rndnim organizacijama po toji mačajna 
selekcija kada je u pitanju zaposlenje novih radnika. Zahvaljujući društn·-
nom uljecaju 1 presudnosti veza i poznanstava u zapoš ljavanju pujcclinci 
ulogu čak i na osnovi fiktivnog zapošlj:wanja dobili vrlo brzo stan . 
Slo se tiče dodjele društvenih stanova » ... ubedljivo je najpo voljniji 
položaj 7aposlenih u DPZ i DPO čije je učešće u broju radnika useljenih 
u društvene s tanove više nego tlvos lt'uko veće od njihovog učešća u ukup· 
nom broju radnika• (Grupa autora 1987: 21 ). U ovoj se sLudiji navodi da 
u dodjeli stanova bolje prolaLe zaposleni u neprivredi nego u privredi. S. 
Vujović u istražinmju o nejednakos tima u stanovanju zaključuje da f' kod 
nosioca stanarskih prava SLVOiila svojevrsna •koalicija« koja prelazi. klasić­
m: kJa no-stojne barijere. »Organizovana manjina najmoćnijlh i raznorodne 
grupacije iz sn;dujih s lojeva uključujući i vrhove radništva pružaju otpor 
promennnta zato ~to štite svoj l: inte rt! se kao nosioci stana rl-ikog pra va l na 
taj način nc:.me tano eksploatišu beskućn:ikc i privatne ' lasnike s tanova jer 
izgradnju stanova u društ\enoj svojini i dalje financiraju svi a koriste ih 
samo pojedini. Reč je o 'koaliciji' nera\ no pra' n ih partnera u kojoj pripad-
nici elite vlasti demagoš ki brane S\'Oie interese islupajući u ime radništva 
i njc~O\·ih intere a . ZaTo su .ta postoj~će stanje s tvari ipak najodgovorniji 
moćnici kuji ZHSlupaju 'opšti intere<;' i navodnu socijalu s tambene polili-
ke<"~ (1987 : 115). 
Poseban aspt:kt društven ih nejednakosti u stanovanju j est prostorna sc· 
gregacijn s tanovništva. Stvarnom moći izbora lokaciju s tanovanja ·ra pola· 
žu vladajuće dru Lveue gmpe. Napredovanje na hijc.ra.rhij:.koj ljestvici pod-
razumije ,·a i eljt>nje u alraklhnije dijelo,·e grada. Jednom 1.auzet s tan znači 
lrajn<.J obitelj ko nasljeđe Ta ko e dugađa, št.o je paradoks za ran·ijene zem-
lje. d a u atraklh•ni di jelovi grada naseljeni e konom ki ncakLh'1lim sLanO\· 
illšt\'Om. Problem je na!:;e scgrcgaci je u tome dn se ne plaća ekonomska 
cijena a l>Lanovanje na atraktivnim lokacijama. Stovišc, sve nove g•·ađevin­
s ke lokacije kojf' se otvaraju na atrahtivni.m lokacijama podliježu n:dbL.ri-
buLivnim normama vladajuće druš lvcnc grupe. Na taj sc način znatan dio 
rente za komunalne fondove odlijeva u džepove privilc.:~ ranil1 gradana. U 
najnepovoljnijem polo7.aju u p.roslornoj segregaciji jesu građani koji ~u pr.i· 
nuđeni da bespramo grade obiteljo;;kc kuće. Oni ne mogu, recimo . kupiti 
zemljtš te koje bi bilo minimalno opremljeno, jer su komunalni fondovi pra-
zni U njih ne ulazi renta za stanm·anjc na au-akti\'nim lokacijama. Ovakva 
logika sup.rotsta\'ljenosti uru tvenih grupa po mjestu stanovanja i društve-
na uvjetovanos t bespravnih s tambenih naselja izgleda da se .kod uas još 
uvijek ne sh\'aća. O lome može pocwjedočiti • Izvještaj o bespravnoj i7.grad-
n ji« Republičkog komite1a 7.a građevinarstvo, stambene 1 komunalne poslo-
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Ovi sažeto izloženi oblici druŠL\"cnih nejednakosti praJ.."tički su nepri-
znati u ~em društvu. Mi se zalažemo za nejednako ti u ~t.anovanju koje 
bi biJe funkcionalne sa stajališta društvenog ra7.'•oja. To znači da S\-atko 
s razmjerno kvaliteti stan0\'3nja (veličini i kvaliteti stana, njegovoj lokaciji 
i dr.) plaća ekonomsku cijenu stanovanja. Na alraktivnim lokacijama treba 
se postizati tržišna cijena s tanovanja. Svakom domaćinstvu čiji je boravak 
u uurcđenom gradu e konomski opravdan tt·ebalo bi ouloguc;iti stan u uvje--
lima dostojnima čovjeku uz dnLšLv<:Hu kontrolirane cijene. Porezna politikn 
l rcdislribulivni mehani?.mi, kakvi su ptimijenjeni u razvijenim zemljama 
poslije drugoga svjetskog rata, kod nas bi tek Lrcbali otvoriti prostor za 
s tambeno zbrinjavanje, kojemu ne bi hile prepreke s tambene klase. 
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Ciojko Bežovan 
HOUSING POLICY AND SOCI Al . /N I \QUAUT/1 S 
Summar)' 
Capitalitation o( the lourplus incomt in the arca of housinj! and 
social inequaJities in the hou ing c:-ondilions are disfunctional factors 
a(fecting the implementnlion of an adequate housing polil.-y. Housing 
policy implementation in the developed countries halo for a long time 
pojnted to the role o( th.::-c factors. The practice ot the e countries 
in waduallv eJimjnating renting in the area of l1ous ing and iu the 
operationatization of social inequaliti1.·s in lbc housing conditions can 
bc instruclivc for the formulation a nd implementation of the housing 
policy in Yugosla\>ia, as well. The most recent changes in the approach 
LO the lJOusing policy in this coun try complete J;y ignore the~e factors. 
i ns tead, the way oul oi' the curren 1 hous ing crisis is unwisely sought 
in tbe s timulation of renting in the area of hous ing. Opening up areas 
[ur lhc investment of capital rhat il re more profitable than the hous-
ing area and such a tax policy that would cnsu.rc good control over 
renting could resull in lhc m:ccssary changes in this orca. 
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